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1. TEORETICKE VYCHODISKA

Oblag’ trhu s nehnutmog’ami, ktora je predmetom tejto prace, je u nas vSewd malo
prebadanad a spracovana. Az na nikkouzko Specializovanych odbornych a par
vSeobecnych publikacii, pripadn&lankov v odbornych novinach &asopisoch,
neexistuje pre tato oblasicelenejSie spracovanie v odbornej literature.

Na zaklade uvedeného sa tato kapitola bude veénavasneniu niektorych zakladnych

pojmov z tejto oblasti.

1.1 Trh s nehnutd’nost’ami

Trh s nehnuttnhog’ami je, zjednoduSene povedané, trh, na ktoromrstdsa ponuka
nehnuténosti a sluzieb s nimi suvisiacich s dopytom pdiniercom nehnuténog’ou

rozumieme vSeobecné pomenovanie pre pozemky aystapbjene s pozemkami

)
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pevnym zakladon?. ¢

\

Podstatnou siag’ou trhu s nehnufeog’ami su subJ/e@;f trhu Viladom na to, Ze sa
jedna o trh Specificky je ich pomerne Siroké spﬂ@%r Patri medzi ne Stat v zastupeni
Statnych organov, vlastnici popripade drz%h&&omcowa nehnuteaosti ako aj firmy
poskytujuce sluzby v danej oblasti ako g&@detlakmyf stavebné firmy, projeké

firmy, sadny znalci, notari a mnohtalsmha'\rned2| nimi aj realitné kancelarie.
@

1.2 Realitna kancelaria @
Realitna kancelaria je jeden zo subjektov trhunenog’ami. Jedna sa vlastne o
nejaku organizaciu, podnik alebo firmu poskytuj@uwzby na trhu s nehnditeog’ami.
Zaber moznejcinnosti je Siroky (Tabuka 1) od sprostredkovania kupy, predaja,
prendgjmu a najmu nehnlitosti, ktoré ob§ajne tvori podstatu jeginnosti, az po
pripravu investinych akcii a ,,developing” (pojem ,developing” jeglraty z americkej
praxe, kde znamenda v podstate pripravu vlastnyebstiinych akcii — napr. vystavbu
nehnuté&nosti, obyajne v spolupraci so stavebnou firmou a investoranch nasledny
predaj).

1) Zdruzenie realitnych kancelarii SR : Spravovanibnugd’nosti. Prirdka pre miestne samospravy,
PreSov, ALLDATA Slovakia plus s.r.o., september 39apitola 2.2, str. 13



Tabuka 1 — najastejSi predmetinnosti realitnych kancelarii

najcastejSi predmetinnosti realitnych kancelarii
- sprostredkovanie kupy, predaja, najmu a prenajrelnuténosti
- spravovanie nehnufieosti
- zabezpéovanie znaleckych posudkov a ocenenia nelimosé
- sluZzby spojené s pravnym servisom tykajucimebauténosti
- priprava investinych akcii
- "developing”
Zdroj : autor

Pravna forma realitnej kancelarie méze’ b§zna, vyskytuju sa prakticky vsetky typy
spolanosti podla platnej legislativy (fyzicka osoba, spol. s raos,, v.0.s., k.S.).
Rovnako aj jej vEkog’ a Struktura byva rézna. Existuju realitné kancdel&rjednym
pracovnikom a na druhej strane firmy zamestanaedOc- 3Q’udi.

LiSia sa aj poplatky za sluzby, ktoré poskytujukaj tieto sa vé&Sinou pohybuji na

jednej arovni. &
=

KedZe sprostredkovanie kupy, predajax®renajmu a napelnuténosti je vdna
Zivnog’, mbéze ju prevadzkova pralg@;ky ktokdvek, samozrejme za splnenia
vSeobecnych podmienok stanoveﬁ@cﬁ zédkonom. To sadidZza v p&te subjektov,
ktoré tieto sluzby ponukaju. @

Na Slovensku je v s$asnosti og{j?%om 600 registrovanych realitnych Kari¢e

Jedinou organizaciou za ~\§uj0cou realitné karieelda Slovensku je Narodna
asociacia realitnych ka&@am’ Slovenska so sidldBnatislave. V stasnosti (april 99)

ma 86¢lenov a ich poet stale rastie. BlizSie o nej pojednédea’ 2.2 tejto prace.

1.3 Platna legislativa

Neexistuje jednotna pravna uprava trhu s nelfnowami. Jednotlivé jeho oblasti su
upravené mnozstvom pravnych predpisov a noriemnalesi 0 pravne normy
upravujuce oblas vlastnickeho prava k nehniit®stiam, ich prevodov, evidencie,
zdaiovania, rdznych zmluvnych vahov, vystavby nehnuteosti, sprostredkovania ich

kupy ...
V prilohe Asu uvedené v chronologickom poradi tie najdélgigez nich.

Y Zdroj : Slovensky Zivnostensky zvaz, 1998



PRILOHA A

Z4akonc.40/1964 Zb— Oktiansky zakonnik, v zneni neskorSich predpisov
Zakon¢.50/1976 Zb- Stavebny zakon a suvisiace predpisy v znerkangih Uprav
Zakon ¢.92/1991 Zb.,0 podmienkach prevodu majetku Statu na iné osobygneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢.229/1991 Zzb. ,O0 uprave vlastnickych ¥ahov kpbéde ainému
po’'nohospodarskemu majetku.” v zneni neskorSich psespi

Zakon ¢.330/1991 Zb.,O pozemkovych upravach, usporiadani pozemkového
vlastnictva, pozemkovych dradoch, pozemkovom fondeo pozemkovych
spolaenstvach.” v zneni neskorSich predpisov

UpIné znenievyhlasky Ministerstva financii SR465/1991 Zb.,O cenéach stavieb,
pozemkov trvalych porastov, Uhradach za zriaderaggposobného uzivania pozemkov
a nahradach za dasné uzivanie pozemkov“ v zneni neskorél’ch predpiso

Zakon ¢.42/1992 Zb.,0 uprave majetkovych ¥ahov /};N/ysporladanl majetkovych
narokov v druzstvach.” v zneni neskorsich predplsc@g\

Zakon ¢.182/1993 Zb.,O vlastnictve bytov @gsiébytovych priestorov.” eni
neskorsich predpisov s”\/

Z&kon ¢.162/1995 Zb, O katastri nehnuﬂmgsﬁ// (a 0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnuténostiam” - Katastralny zakon V/b}enl neskorsiclulpisov

Zakon ¢.180/1995 Zb. ,O niektoryc @opatrenlach na usporiadanie viasmic
k pozemkom.* &@

Z&kon¢.181/1995 Zb,O pozemkovych spol@nstvach.”

Zakonc¢.202/1995 Zb-- Devizovy zakon

VyhlaSka Ministerstva financii SR a Narodnej baBkyvenska’.203/1995 Zh.ktorou
sa vykonavaju niektoré ustanovenia Devizového za@akon

Vyhlaska Uradu geodézie , kartografie a katastra SR0/1996 Zb., ktorou sa
vykonava Katastralny zdkon v zneni neskorSich psedp

Vyhlaska Uradu geodézie , kartografie a katastra SF57/1996 Zb., ktorou sa
vykonava zakor.180/1995 Zb.

Oznédmeniec.40/1996 Zb.— opatrenie z 11.1.1996, ktorym sa ustanovujeupogri
prevode vlastnictva pozemku v suvislosti s prevotdgtov a nebytovych priestorov.
Vyhlaska Uradu geodézie , kartografie a katastra SBB81/1996 Zb., ktorou sa
ustanovuje Spravovaci poriadok okresnych Uradoaslkych Gradov na Uuseku katastra

nehnuté&nosti.



Zakon ¢.64/1997 Zb.,O uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych éshd

a vyporiadani vlastnictva k nim.“
Zdroj: ZRK SR: Sprievodca pri kipe a predaji nehfrutsti na Slovensku, PreSov, ZRK SR, december 13880




